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IZJAVA O AVTORSTVU DIPLOMSKEGA DELA 
 
Podpisani Janez Breznikar, študent visokošolskega strokovnega študijskega programa 
Javna uprava, z vpisno številko 04020668, sem avtor diplomskega dela z naslovom: 
Analiza oddajanja in obdavčitev nepremičnin v najem. 
 
S svojim podpisom zagotavljam, da: 
 
- je predloženo delo izključno rezultat mojega lastnega raziskovalnega dela, 
- sem poskrbel, da so dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric, ki jih uporabljam v  
          predloženem delu, navedena oz. citirana v skladu s fakultetnimi navodili, 
- sem poskrbel, da so vsa dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric navedena na 
          seznamu virov, ki je sestavni element predloženega dela in je zapisan v skladu s 
          fakultetnimi navodili, 
- sem pridobil vsa dovoljenja za uporabo avtorskih del, ki so v celoti prenesena v 
          predloženo delo, in sem to tudi jasno zapisal v predloženem delu, 
- se zavedam, da je plagiatorstvo – predstavljanje tujih del, bodisi v obliki citata 
bodisi v obliki skoraj dobesednega parafraziranja bodisi v grafični obliki, s katerim 
so tuje misli oz. ideje predstavljene kot moje lastne – kaznivo po zakonu (Zakon o 
avtorski in sorodnih pravicah, Ur. list RS, št. 21/95), kršitev pa se sankcionira tudi 
z ukrepi po pravilih Univerze v Ljubljani in Fakultete za upravo, 
- se zavedam posledic, ki jih dokazano plagiatorstvo lahko predstavlja za predloženo 
delo in za moj status na Fakulteti za upravo, 
- je elektronska oblika identična s tiskano obliko diplomskega dela ter soglašam z 
objavo dela v zbirki.  
 
 















Predmet proučevanja v diplomskem delu je bilo področje, ki je bistveno povezano s 
spremembo zakonodaje na področju oddajanja premoženja v najem. Prikazal sem, da je 
trenutna zakonodaja, ki se nanaša na obdavčitev iz oddajanja premoženja v najem, 
ugodnejša za tiste najemodajalce z višjimi dohodki in manj ugodna za tiste z nižjimi 
dohodki. 
 
Vse do leta 2013 so se dohodki iz oddajanja premoženja v najem obdavčevali po 
progresivnih davčnih stopnjah (dohodninska lestvica) in priznavali so se 40 % normirani 
stroški. Z letom 2013 pa se dohodki iz oddajanja premoženja v najem obdavčujejo 
cedularno (dokončno), in sicer s 25 % od davčne osnove ter s priznavanjem 10 % 
normiranih stroškov. Davčni zavezanci lahko še vedno uveljavljajo dejanske stroške, katere 
dokazujejo na podlagi prejetih računov. 
 
Podrobneje sem analiziral sistem obdavčitve davka od oddajanja premoženja v najem tako 
na praktični kot na teoretični ravni, kjer sem uporabil različne metode raziskovalnega dela. 
Tako sem uporabil metodo deskripcije, metodo dokazovanja in izpodbijanja, sintezo, 
primerjalno metodo in metodo analize. 
 
Rezultati so pokazali, da sistemske spremembe nimajo vpliva na optimizacijo zavezancev, 
saj so le-ti vlagali vse več napovedi. Zasnova trenutne ureditve je pokazala, da je 
sprememba zakonodaje zagotovila dodatni priliv sredstev v državni proračun, hkrati pa so 
zakonske spremembe prinesle razbremenitev bogatejših. 
 
Diplomsko delo bi lahko služilo za izhodišče nadaljnjega preučevanja dohodka iz oddajanja 
premoženja v najem, s katerim bi dosegli spremembo zakonodaje, kjer bi optiminizirali 
davčno stopnjo in razbremenili finančni organ pri ugotavljanju dejanskega stanja. 
  
Seveda pa je potrebno spremeniti miselnost državljanov in dvig davčne kulture v smislu 
izpolnjevanja obveznosti in pravičnejše porazdelitve bremen. 
 
Ključne besede: obdavčitev dohodka iz oddajanja premoženja v najem, davčna osnova, 







THE ANALYSIS OF RENTING OUT PROPERTY AND ITS TAXATION 
 
The researched topic of the thesis is field which is essentially connected with legislation 
amendment on taxation of income from property rental. The results have shown that 
current legislation applied to taxation of income from property rental is more favourable to 
lessors with higher than to those with lower income. 
 
The income from property rental was taxed according to progressive tax rates (tax 
brackets) and 40 % of deductible costs were acknowledged until year 2013. With 2013 the 
rental income is taxed at a flat rate of 25 % (treated as a final tax), with 10 % deductible 
costs. Tax payers may still claim actual costs to reduce tax, by submitting received invoice. 
Taxation system of rental income property was analysed in detail, on practical as well as 
on theoretical level, where different methods of research were applied. 
Methods of description, proving and challenge, synthesis, comparative method and 
method of analysis were applied. 
 
The results have shown that system´s modification didn´t affect optimisation of 
taxpayers, as they were filing more and more tax return. The concept of current regulation 
has shown that legislation amendment provided additional inflow of monies to state 
budget, at the same time statutory amendment meant disburdening for the rich. 
 
This diploma work could serve as a basis for further research of income from property 
rental and could lead to legislation amendment with optimisation of tax degree and 
disburdening of financial authority by determining the actual condition. 
 
It is necessary to change the mentality of the citizens and ascent tax culture, practically 
speaking of fulfilling obligations and fair distribution of burdens. 
 
Key words: taxation of income from property rental, tax base, deductible costs, rental 
business, Real Property Market Report, Financial Administration of the Republic of 
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Glavni namen diplomskega dela je preučitev vpliva spremembe obdavčitve dohodka iz 
oddajanja premoženja v najem od 1. januarja 2013 dalje, ko se je uveljavila cedularna 
obdavčitev. Prikazal bom, da je trenutna zakonodaja, ki se nanaša na obdavčitev iz 
oddajanja premoženja v najem, ugodnejša za tiste najemodajalce z višjimi dohodki in 
manj ugodna za tiste z nižjimi dohodki. 
 
Obdavčitev premoženja igra ključno vlogo pri razvoju tržne ekonomije. Višina prihodkov iz 
naslova premoženjskih davkov je premosorazmerno povezana z rastjo cen nepremičnin in 
ima velik vpliv na višino davčnih prihodkov v celotni strukturi prihodkov lokalnih skupnosti, 
kar je posledično odvisno od razvitosti trga nepremičnin. Države, ki so uvedle 
premoženjske davke, izkazujejo, da imajo ti davki določene prednosti pred drugimi 
vrstami davkov, pri tem je bistveno to, da ti davki utrdijo fiskalni položaj lokalnih 
skupnosti, ki je osnova za učinkovito zagotavljanje javnih dobrin (Malme, Youngman, 
2001, str. 8). 
 
V stroki so mnenja o upravičenosti obdavčenja premoženja zelo različna. Premoženje daje 
lastnikom poleg možnosti porabe nad tekočimi dohodki, ki izhajajo iz tega premoženja, 
tudi varnost in možnost finančnega, gospodarskega in družbenega vpliva. Teoretično 
lahko z vidika načel pravičnosti, koristi, sposobnosti plačila, učinkovitosti in socialne 
politike podamo argumente v prid obdavčitve premoženja (Sandford, 1992, str. 218). 
 
Fiskalna decentralizacija v povezavi z lokalno samoupravo je poglaviten razlog za reformo 
premoženjskih davkov. Davek na nepremičnine v sodobnih tržnih gospodarstvih služi kot 
orodje za decentralizirano upravljanje javnih financ. Država pri prenosu pristojnosti, ki 
omogoča zbiranje in porabo davčnih prihodkov na lokalni ravni, krepi njihovo finančno 
samostojnost. Za izvajanje lokalnih funkcij in zagotavljanje javnih dobrin je finančna 
samostojnost nujna (Malme, Youngman, 1994, str. 7). 
 
Premoženjski davki sodijo med najstarejšo obliko obdavčitve. S plačevanjem davkov se  
srečujemo vsak dan. Je pa res, da obstajajo tudi posamezniki in podjetja, ki se izogibajo 
plačevanju davkov. S tem povzročajo škodo posameznikom, ki davke redno plačujejo, in 
tudi državi, ki skuša odkriti davčne utajevalce. Potrebno je povečati davčno moralo in 
davčno disciplino, s tem se poveča davčna mentaliteta družbe, posledično s tem pa se 
zmanjša tudi število davčnih utaj. 
 
Vlada Republike Slovenije je v Obvladovanju sive ekonomije v Republiki Sloveniji 2014 






Siva ekonomija in druga izogibanja niso samo ekonomski, temveč tudi družbeni pojav. Ker 
se nam zdi samoumevna in ker jo toleriramo, sivo ekonomijo največkrat spodbujamo 
sami. Ko bo prišlo do dviga splošne kulture izpolnjevanja obveznosti in obnašanja 
posameznika, ki deluje kot podjetje, država, potrošnik, takrat bo cilj preprečevanja sive 
ekonomije  dosežen (Vlada Republike Slovenije, 2016). 
 
Evidence za odmero davka od dohodkov iz oddajanja premoženja v najem upravlja 
Finančna uprava Republike Slovenije. Ker je potrebno Geodetski upravi Republike 
Slovenije sporočati podatke o najemnih poslih, pa le-te evidence poseduje tudi GURS. 
Menim, da so ti podatki za finančno upravo zelo pomembni, tako pri zagotavljanju 
podpore kot pri kontroli podatkov z vidika obdavčitve oddajanja premoženja v najem. 
 
Pri opredelitvi obravnavanega problema s področja najema oziroma pri izdelavi 
diplomskega dela sem pri določitvi njegove rešitve analiziral zakonske osnove, razlage in 
druge vire, ki so privedli do sedanjega stanja na področju obdavčitve najemnin. Primerjal 
bom več vidikov obdavčitve najemnin z vidika teoretične rešitve do predstavitve realizacije 
na izbranih primerih v praksi. V ta namen sem uporabil različne znanstvene metode. 
 
Pri svojem delu sem uporabil različne metode raziskovalnega dela, to so (Ivanko, 2003): 
 primerjalna metoda (primerjava enakih ali različnih dejstev), 
 metoda deskripcije (enotno opisovanje dejstev), 
 analiza (raziskoval in pojasnjeval bom stvarnost z razčlenjevanjem sestavljenih 
miselnih stvaritev), 
 sinteza (raziskoval in pojasnjeval bom stvarnost z združevanjem), 
 metoda dokazovanja in izpodbijanja (vključeni so številni metodološki pristopi, 
dokazujemo in izpodbijamo teze). 
 
Tako diplomsko delo pretežno temelji na makroekonomski raziskavi s poudarkom na 
metodi deskripcije, saj v prvem delu dajem prednost opisu, v nadaljevanju pa 
analitičnemu pristopu enega izmed virov davčnih prihodkov. 
 
Pri preučevanju zakonodaje in ostale literature s področja oddajanja premoženja v najem 
sem zaznal določene probleme, ki so osnova za postavitev hipotez, in sicer: 
 
HIPOTEZA 1: Zavezanci prijavljajo manj napovedi za odmero dohodnine od dohodkov iz 
oddajanja premoženja v najem, odkar je cedularna obdavčitev. 
 
Pri navedeni tezi sem iz podatkov FURS poizkusil dokazati, da zavezanci od uvedbe 
cedularne obdavčitve in samo 10 % normiranih stroškov prijavljajo manj oddajanja 
premoženja v najem. Podatke bom ločil na obdavčitev fizičnih oseb in na podatke iz REK-2 






HIPOTEZA 2: Glede na splošno olajšavo se odmera dohodnine od dohodkov iz oddajanja 
premoženja v najem ni povečala. 
 
Primerjal sem podatke po različnih kriterijih, iz katerih bom dokazal, da zmanjšanje 
normiranih stroškov ni vplivalo na povečanje prihodkov iz naslova oddajanja premoženja v 
najem. Nujna je primerjava s povprečno odmerjeno dohodnino, ki bo za leto pred 
spremembo (2013) dejansko prikazala, ali je najem povečal obremenitev zavezancev ali 
ne. 
 
HIPOTEZA 3: Cedularen način obdavčitve dohodka iz oddajanja premoženja v najem je 
zmanjšal davčno obremenitev bogatejših. 
 
Teza je temeljila na vzorcu 100−200 zavezancev ob pogoju, da so oddali napovedi v letu 
2012 in 2013, kjer sem izračunal dejansko obremenitev z dohodnino pred spremembo in 
po spremembi zakona. 
 
Diplomsko delo je skupaj z uvodom in zaključkom razdeljeno na sedem poglavij. V prvem 
poglavju oziroma uvodu so pojasnjeni: namen, predmet in hipoteze diplomskega dela. 
Evidenca trga nepremičnin, s katero upravlja Geodetska uprava Republike Slovenije, je 
predstavljena v drugem poglavju. Predstavitev tega poglavja je namenjena temu, da se 
prikaže, katere zahtevane podatke morajo zavezanci predložiti ob sklepanju najemnih 
pogodb. Tretje poglavje je namenjeno predstavitvi najemne pogodbe. Načina obdavčitve 
iz oddajanja premoženja v najem z vidika opravljanja dejavnosti sta opredeljena v četrtem 
poglavju. Vsebinsko je peto poglavje nadaljevanje četrtega, le da se to poglavje v večjem 
delu nanaša na obdavčitev fizičnih oseb, ki oddajajo premoženje v najem. Poleg 
navedenega je v tem poglavju opisano tudi, kaj vse šteje za dohodek iz oddajanja 
premoženja v najem in oprostitve plačila dohodnine pri oddajanju premoženja v najem. 
Opisana je tudi primerjava z drugimi državami. V šestem poglavju je prikazana analiza 
odmerjene dohodnine. Na osnovi grafa je prikazana višina odmerjene dohodnine od 
najema za obdobje 2010−2014, razdeljena na Napovedi za odmero dohodnine od 
dohodka iz oddajanja premoženja v najem in REK-2 obrazce. Prav tako je prikazana višina 
odmerjene dohodnine na podlagi napovedi v letu 2012 in 2013 po Finančnih uradih 
Republike Slovenije ter višina odmerjene dohodnine na podlagi REK-2 obrazcev v letu 
2012 in 2013, prav tako razdeljeno po Finančnih uradih Republike Slovenije. 
 
Poleg normiranih stroškov lahko davčni zavezanec uveljavlja dejanske stroške. Dejanske 
stroške vzdrževanja lahko uveljavlja v Napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz 
oddajanja premoženja v najem ali pa s pisnim Zahtevkom za zmanjšanje davčne osnove 
od dohodka iz oddajanja premoženja v najem zaradi uveljavljanja dejanskih stroškov 
vzdrževanja premoženja, ki ohranja uporabno vrednost premoženja. Vse to je opisano v 






Sedmo poglavje je namenjeno preverjanju hipotez diplomskega dela. Pred raziskovanjem 
so bile v okviru diplomskega dela oblikovane tri hipoteze. V tem poglavju oziroma 
zaključku so strnjeno predstavljene temeljne ugotovitve,  stališča, relevantna spoznanja, 
informacije ter navedbe, s katerimi sem dokazal ali ovrgel postavljene hipoteze. 
Predstavljena so tudi stališča avtorja diplomskega dela. Temu poglavju sledijo še navedba 










2 EVIDENCA TRGA NEPREMIČNIN 
 
»Stanovanje je ena od temeljnih človekovih potreb in eden od glavnih virov socialne 
izključenosti, zato so posledice nerešenega stanovanjskega vprašanja lahko osnova za 
kopičenje tudi drugih težav« (Boškić in Filipović, 2002, str. 82). 
 
Geodetska uprava Republike Slovenije poseduje podatke o najemnih in kupoprodajnih 
pogodbah v zvezi z nepremičninami v večnamenski javni zbirki, imenovani Evidenca trga 
nepremičnin (ETN).  V to zbirko mora poročevalec do 15. v mesecu poročati o najemnih in 
kupoprodajnih poslih, kateri so bili sklenjeni v mesecu pred mesecem poročanja. Prav  
tako mora poročati o vseh spremembah, ki izhajajo iz naslova finančnega najema, tako z 
vidika predčasno prekinjenega ali spremenjenega datuma izteka finančnega najema. V 
primeru spremembe trajanja najema ali spremembe višine najemnine zaradi aneksa,  
mora poročevalec prav tako posredovati podatke v ETN. Bistvo te zbirke je, da se 
spremljajo najemnine in cene nepremičnin z namenom enostavnejšega določanja tržnih 
vrednosti nepremičnin (GURS, 2015). 
 
Podatki, ki se vodijo in vzdržujejo v evidenci trga nepremičnin (ZMVN, 22. člen): 
- če gre za fizično osebo – osebno ime ter enotna matična številka pogodbene   
         stranke, 
- če gre za pravno osebo – naziv pravne osebe, firma in matična številka pogodbene     
         stranke, 
- oblika pogodbenih strank (pravno-organizacijska), 
- država sedeža ali državljanstvo, 
- datum, kdaj je bil pravni posel sklenjen, 
- za katero vrsto pravnega posla gre, 
- kakšna je vrsta nepremičnine, 
- identifikacijska številka nepremičnine, 
- vsi tehnični podatki o nepremičnini, 
-       višina najemnine oziroma cena nepremičnine. 
 
O oddajanju stavb, delov stavb in njihovih delov ter o morebitnih spremembah trajanja 
najema in najemnine, morajo poročati v ETN fizične osebe, ki niso zavezanci za DDV. 
Poročanje je mogoče po pošti oziroma elektronski pošti z »Obrazcem za poročanje o 
najemnem pravnem poslu« (priloga 3) ali preko spletne aplikacije ETN za vse fizične 
osebe, ki niso zavezanci za DDV. Na vseh geodetskih izpostavah je mogoče pridobiti 
Obrazec za poročanje o najemnem pravnem poslu oziroma je objavljen na spletnih 
straneh Geodetske uprave Republike Slovenije. Preko spletne aplikacije morajo poročati o 
najemnih in kupoprodajnih poslih zavezanci za DDV, tako pravne osebe zasebnega in 






Kupoprodajne pogodbe, katere se nanašajo na prodajo parcel, stavb, delov stavb, kakor 
tudi prenosa ali ustanovitve stavbne pravice, so predmet poročanja v evidenco trga 
nepremičnin, kakor tudi spremembe izteka ali predčasna prekinitev finančnega najema, 
dajanje parcel, delov stavb in stavb v finančni najem. V sklop poročanja na GURS spadajo 
tudi najemne pogodbe, katerih vsebina se nanaša na oddajanje delov stavb, spremembo 
najemnine, oddajanja stavb ali spremembo obdobja najema (GURS, 2015). 
  
Poročevalec mora poslati identifikacijske podatke nepremičnin in splošne podatke o poslu, 
ki so predmet pravnega posla. Identifikacijske podatke o nepremičnini, kot so 
identifikacijske oznake delov stavb, parcel in stavb, lahko poročevalec  poišče preko 
javnega vpogleda v podatke nepremičnin na spletnem portalu prostor oziroma jih najde 
na obvestilih Geodetske uprave Republike Slovenije. V ETN posreduje podatke več vrst 
zavezancev. O kupoprodajnih poslih morata poročati tako prodajalec kot lizingodajalec, 
pod pogojem, da sta zavezanca za davek na dodano vrednost. Prodajalec mora 
posredovati podatke za nepremičnine, kjer je ob prodaji obračunal DDV, lizingodajalec pa 
v primerih, ko pride do odpovedi pogodb ali sprememb datuma izteka finančnega najema, 
in za tiste nepremičnine, kjer je obračunal DDV ob podpisu pogodbe o finančnem najemu. 
Finančna Uprava Republike Slovenije med vsemi svojimi nalogami med drugim odmerja 
davek na promet nepremičnin (DPN). Tako mora za vse napovedi, katere prejme za 
odmero DPN in se nanašajo na kupoprodajne pogodbe, poročati v ETN. Fizična oseba je 























3 NAJEMNA POGODBA 
 
Najemodajalec se z najemno pogodbo zavezuje, da bo najemniku izročil določeno stvar v 
rabo, prav tako pa se najemnik zavezuje, da mu bo za to plačeval določeno najemnino, 
dogovorjeno z najemno pogodbo in v roku, ki je z najemno pogodbo določen (OZ, 587. 
člen). 
 
Lastnik stanovanja mora (SZ-1, 92. člen): 
- po najemni pogodbi je potrebno izročiti stanovanje najemniku v takšnem stanju, da 
mu omogoča normalno rabo stanovanja, kot je predpisano s standardi; 
- vzdrževati stanovanje v skladu s pravilnikom 125  člena tega zakona, ki pravi, da 
mora najemodajalec najemniku omogočiti z vzdrževanjem normalno bivanje v 
stanovanju in v skupnih delih večstanovanjskih stavb; 
- na oddanem stanovanju odgovarjati za stvarne in pravne napake. 
 
Najemnik stanovanja mora (SZ-1, 94. člen): 
- z najetim stanovanjem upravljati v skladu z najemno pogodbo; 
- odgovarjati za vsakršno škodo, ki bi nastala zaradi malomarne uporabe ali 
nepravilnega rokovanja s stanovanjem; 
- v skladu z najemno pogodbo plačevati vse stroške, ki vključujejo najemnino in vse 
ostale stroške v skladu s tem; 
- obvezno o vsaki napaki, ki se pojavi na stanovanju, obvestiti lastnika, kateri pa je 
dolžan, v skladu z normativi in  veljavnimi standardi,  to napako odpraviti; 
- največ dvakrat letno dopustiti vstop lastniku ali njegovi pooblaščeni osebi, da 
preveri pravilno rabo stanovanja; 
- ob spremembi števila oseb, ki uporabljajo najeto stanovanju, lastniku predlagati 
sklenitev aneksa k najemni pogodbi; ob malomarni oziroma nepravilni rabi 
stanovanja odgovarjati za nastalo škodo; 
- ob nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja poravnati stroške popravila v 
stanovanju v skladu z določili najemne pogodbe; 
- vzdrževati stanovanje skladu z normativi za vzdrževanje, ki so določeni za 
najemnike; 
- v primeru, če stanovanje več kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg 
najemnika oseba, ki ni navedena v najemni pogodbi, pridobiti soglasje lastnika. 
 
Če je stanovanje dano v najem za določen čas, mora najemnik od lastnika najmanj 30 dni 
pred potekom tega časa pridobiti odobritev za podaljšanje. S sklenitvijo aneksa k najemni 
pogodbi se odobri podaljšanje najemnega razmerja. V nasprotnem primeru bi najemnik 






Za vsa vlaganja v stanovanje, za katera je najemnik dobil soglasje od lastnika stanovanja, 
ima pravico do povrnitve neamortiziranega dela ob izselitvi iz stanovanja, če se ne 
dogovorita drugače (SZ-1, 98. člen). 
 
Najemnik lahko brez posebnega navajanja razlogov odpove najemno pogodbo, z 90-
dnevnim odpovednim rokom, če o tem prej pisno obvesti lastnika, seveda če ni s pogodbo 
o najemu drugače dogovorjeno (SZ-1, 102. člen). 
 
3.1 SESTAVINE NAJEMNE POGODBE 
 
Najemna pogodba mora vsebovati vse ključne sestavine: 
- način uporabe stanovanja, opis stanovanja, komunalno opremljenost, lego, 
strukturo, površino, leto zgraditve; 
- identifikacijsko oznako iz stavbnega katastra, ki je vidna tudi na elektronskem 
portalu GURS-a; 
- ime in priimek lastnika,  ime in priimek najemnika,  davčno številko lastnika, ime in 
priimek oseb,  ki bodo skupaj z najemnikom uporabljale stanovanje; 
- odpovedne razloge najemne pogodbe, določene s  103. člen Stanovanjskega 
zakona; 
- vrsto najema po kategorijah najemnih stanovanj, ki je določen s Stanovanjskim 
zakonom; 
- določbe o obveznostih pogodbenih strank ena do druge pri uporabi in vzdrževanju 
stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe ali večstanovanjske stavbe; 
- višino najemnine ter način in roke plačevanja; 
- obseg stroškov, ki niso zajeti v najemnini in se nanašajo na stroške  za dobavljeno 
elektriko, vodo, prispevek za RTV, komunalne storitve,  daljinsko ogrevanje 
stanovanj, in podobno (individualni obratovalni stroški ) ter stroški za obratovanje 
skupnih delov stanovanjske ali večstanovanjske stavbe, kot so skupna razsvetljava, 
stanovanjski sklad, čiščenje skupnih prostorov (skupni obratovalni stroški) ter 
plačevanje teh stroškov; 
- določbe o načinu uporabe stanovanja ter na kakšen način in v kakšnih časovnih 
razdobjih oziroma po zakonu 2-krat letno  bo lastnik preverjal pravilno uporabo  
stanovanja; 
- čas najemnega razmerja, če se stanovanje oddaja za določen čas, za koliko časa; 
- način, kako bo stanovanje predano. 
Na zahtevo najemnika mora lastnik stanovanja skleniti aneks k najemni pogodbi, kadar se 
število oseb poveča za eno ali več oseb, katere mora najemnik preživljati po zakonu. Če 
pa je teh oseb več, je potrebno skleniti aneks k pogodbi le v primeru, če je velikost 








3.2 VIŠINA NAJEMNINE 
 
Najemnik plačuje najemnino za uporabo najemnega stanovanja lastniku tega stanovanja. 
Višina najemnine za najem stanovanja se določi z najemno pogodbo. Najemna pogodba 
mora vsebovati vse določbe Stanovanjskega zakona. Poznamo prosto in predpisano 
oblikovanje najemnin. Za namenska, službena in tržna stanovanja se najemnina za 
stanovanja oblikujejo prosto.  Za izračun najemnine neprofitnih stanovanj pa se uporablja 
metodologija, ki je predpisana v 117. členu Stanovanjskega zakona in jo imenujemo 
neprofitna najemnina (SZ-1, 115. člen). 
 
Vse, kar za več kot 50 % presega tržno najemnino v občini, je oderuška najemnina. Pri 
vsem tem je nujno potrebno upoštevati tudi opremo in lokacijo stanovanja, saj se po 
zakonu lahko dodajajo pribitki k najemnini glede na opremo v stanovanju, prav tako pa 








4 DOHODEK IZ DEJAVNOSTI 
 
Opravljanje vsake samostojne dejavnosti: kmetijske, gozdarske, podjetniške, poklicne ali 
katerekoli druge neodvisne dejavnosti, se smatra za dohodek iz dejavnosti. V sklopu 
opravljanja samostojne dejavnosti je ena izmed možnih oblik tudi oddajanje premoženja v 
najem. Opredelitev dohodka iz dejavnosti temelji na dveh pomembnih elementih, in sicer 
da se dejavnost opravlja trajno (kar pomeni, da kadar govorimo o občasnem ali 
enkratnem poslu, ne moremo govoriti o opravljanju dejavnosti) in samostojno oziroma 
neodvisno (zavezanci izvajajo dejavnost v svojo korist, za svoj račun, na svojo 
odgovornost in za izvajanje dejavnosti garantirajo z vsem svojim premoženjem). Vidimo 
torej, da so vsi zasebniki zavezanci za dohodek iz dejavnosti. Zakon o gospodarskih 
družbah (ZGD-1) opredeljuje podjetnike, sem sodijo tudi druge fizične osebe. Te fizične 
osebe na podlagi drugih predpisov (npr. notarji, odvetniki, novinarji) priglasijo opravljanje 
dejavnosti. Ugotavljanje davčne osnove od dohodka iz dejavnosti lahko poteka na dva 
načina (FURS, 2016): 
- z upoštevanjem dejanskih prihodkov in odhodkov, 
- z upoštevanjem normiranih odhodkov. 
 
 
4.1 DEJANSKI PRIHODKI IN ODHODKI 
 
Davčna osnova je dobiček, ki se pri zavezancih, ki ugotavljajo davčno osnovo z 
upoštevanjem dejanskih prihodkov in odhodkov, ugotovi tako, da se od prihodkov, 
ustvarjenih v koledarskem letu, odštejejo odhodki. Na podlagi Zakona o dohodnini (ZDoh-
2)  in tudi Zakona o davku od dohodkov pravnih oseb (ZDDPO-2) se ugotavljajo dejanski 
prihodki in odhodki (FURS, 2016). 
 
Rok za predložitev Davčnega obračuna je najpozneje do 31. marca tekočega leta za 
preteklo leto, katerega mora zavezanec predložiti davčnemu organu (ZDoh-2, 297. člen). 
 
Akontacijo dohodnine od dohodka iz dejavnosti morajo zavezanci plačati od ugotovljene 
davčne osnove, tako imenovanega dobička. Stopnje dohodnine iz davčne lestvice se 
upoštevajo pri izračunu akontacije dohodnine (16 %, 27 %, 41 % oziroma 50 %). Prav 
tako pa lahko zavezanci upoštevajo tudi posebno olajšavo za vzdrževane družinske člane, 
splošno olajšavo in dodatno splošno olajšavo. Če jim navedene olajšave za posamezno 
davčno leto niso bile upoštevane pri izračunu akontacije dohodnine od dohodka iz 
zaposlitve, ki ga izplača glavni delodajalec, ali je bilo na ta način upoštevanih manj kot 








4.2 NORMIRANI ODHODKI 
 
Poenostavljen način ugotavljanja davčne osnove je zagotovo upoštevanje normiranih 
odhodkov, pri čemer zavezancem ni potrebno voditi posebnih evidenc o stroških oziroma 
odhodkih, ki jih imajo pri svojem poslovanju. Tisti zavezanci, ki že opravljajo dejavnost, 
lahko ugotavljajo davčno osnovo na podlagi normiranih odhodkov le v primeru, da takšen 
način ugotavljanja predhodno priglasijo davčnemu uradu ob oddaji letnega Davčnega 
obračuna dohodnine od dohodka iz dejavnosti, ki ga morajo davčnemu organu predložiti 
vsako leto za preteklo leto do 31. marca. Priglasitev se opravi z oddajo Priloge 15 in 
izjavo, v kateri zavezanec izjavi, da bo uveljavljal ugotavljanje davčne osnove na podlagi 
normiranih odhodkov za davčno leto, ki sledi letu oddaje. Izjaviti se mora tudi o 
izpolnjevanju pogojev po ZDoh-2. Njihovi prihodki preteklega leta, ugotovljeni po pravilih 
računovodenja, ne smejo presegati 50.000 eurov oziroma 100.000 eurov v primeru, da je 
bila pri njih obvezno zavarovana vsaj ena oseba za polni delovni čas, in sicer neprekinjeno 
vsaj pet mesecev v skladu z zakonom, ki ureja invalidsko in pokojninsko zavarovanje 
(FURS, 2016). 
 
Davčno osnovo zavezanci ugotovijo, tako da seštejejo vse ustvarjene prihodke in 
odštejejo davčno priznane normirane odhodke, ki so v višini 80 % ustvarjenih prihodkov. 
Pri ugotavljanju davčne osnove se upošteva prihodke ob njihovem nastanku, torej 
fakturirana realizacija. Dohodnina od dohodka iz dejavnosti se odmeri po 20 % davčni 
stopnji. Obdavčitev je dokončna, enkratna, imenovana tudi cedularna.  S takšnim 
ugotavljanjem davčne osnove zavezanci izgubijo pravico do davčnih olajšav (npr. splošne 
olajšave, olajšave za investiranje, olajšave za zaposlovanje, olajšave za vlaganja v 






5 DOHODEK IZ ODDAJANJA PREMOŽENJA V NAJEM 
 
V skladu s 135. členom ZDoh-2 se odhodek iz dajanja premoženja v najem obdavčuje 
dokončno, enkratno oziroma cedularno po 25 % proporcionalni davčni stopnji od davčne 
osnove. Takšen dohodek se ne všteva v letno davčno osnovo za odmero dohodnine na 
letni ravni. Po 25 % davčni stopnji plačana dohodnina se šteje za dokončni davek (FURS, 
2015). 
 
Seveda je najprej potrebno poudariti, da je zavezanec rezident Republike Slovenije 
zavezan za plačilo dohodnine od dohodka doseženega iz oddajanja premoženja v najem, 
ki ima vir v Republiki Sloveniji. Prav tako je zavezan za plačilo dohodnine od dohodka 
doseženega iz oddajanja premoženja v najem, katerega vir izvira izven Republike 
Slovenije, skladno s 5. členom ZDoh-2. Zavezanec, ki dosega dohodek, dosežen z 
oddajanjem premoženja v najem z virom v Republiki Sloveniji in ni rezident Republike 
Slovenije, je prav tako zavezan za plačilo dohodnine od dohodka doseženega iz oddajanja 
premoženja v najem (FURS, 2015). 
 
V tabeli 1 se posamezni zavezanec pojavi samo enkrat. Medtem ko je le-ta lahko 
istočasno oddal letno napoved in še REK (med letom v njegovem imenu izplačevalec). Pri 
REK obrazcih se posamezen zavezanec lahko pojavi večkrat v primeru, da ima različne 
izplačevalce. 










2010 75.182 88 24.529 88 61.788 88 
2011 82.867 97 26.188 94 69.439 99 
2012 85.045 100 27.895 100 70.438 100 
2013 87.770 103 29.980 107 73.755 105 
2014 91.278 107 30.798 110 75.414 107 
Vir: FURS (2016) 
 
Tabela 1 prikazuje podatke o številu zavezancev, ki so prijavili oddajanje premoženja v 
najem. Število zavezancev se v analiziranem obdobju vsako leto povečuje. Glede na 
izhodiščno leto 2012 se je število zavezancev v letu 2013 in 2014 povečalo za 3 % letno. 
Ne glede na  to, da je bila zakonodaja spremenjena v letu 2012, se število napovedi in 
REK obrazcev povečuje. Tako so zavezanci v letu 2014 vložili za 10 % več napovedi in 
predloženih je bilo za 7 % več REK obrazcev kot v letu 2012. Sklepamo lahko, da imajo 
zavezanci različne vire od najema, in sicer hkrati oddajajo fizičnim in pravnim osebam. 
 
V tem delu lahko ovržemo hipotezo, da po spremembi zakonodaje zavezanci prijavijo 





nikakršnega vpliva na trg najemnih poslov, saj se število napovedi kot tudi število 
zavezancev vsako leto povečuje. 
 
Da pravilno določimo vir dohodka iz oddajanja premoženja v najem, se upošteva tudi 5. 
točka 10. člena ZDoh-2. Le-ta določa, da ima v Sloveniji vir dohodek v primeru, če je 
dohodek izplačala, ali ji je bil zaračunan, oseba, ki je rezident po zakonu, ki ga ureja 
davek od dohodka pravnih oseb ali po ZDoh-2, ali poslovna enota nerezidenta po zakonu, 
ki ureja davek od dohodka pravnih oseb ali po ZDoh-2, in sicer dohodek iz oddajanja 
premoženja v najem, dohodek iz prenosa premoženjske pravice in obresti. Kadar pa je 
poslovna enota izven Slovenije izplačala dohodek, se v skladu zakonom, ki ureja davek od 
dohodka pravnih oseb oziroma ZDoh-2, šteje za odbitno postavko pri izračunu davčne 
osnove, ki pripada poslovni enoti izven Slovenije (FURS, 2015). 
 
5.1 PRIMERJAVA OBDAVČITVE Z NEKATERIMI DRUGIMI DRŽAVAMI 
 
Pod pojmom premoženje je torej potrebno razumeti denarno vrednost ekonomskih 
dobrin, kakršna obstaja v trenutku nastanka davčne obveznosti. Obdavčitev premoženja 
se v najširšem smislu nanaša na vsakršno stvar ali pravico, ki pomeni bogastvo ali 
premoženje. V grobem je mogoče ločiti dve kategoriji premoženja, in sicer nepremično 
premoženje in osebno premoženje. Glavna komponenta nepremičnega premoženja so 
zemljišča z vsemi trajnimi izboljšavami vred – npr. zgradbami. Pod osebno premoženje se 
uvršča vse ostalo premoženje, ki ni nepremično, in se loči na opredmeteno in 
neopredmeteno osebno premoženje. Prvo vključuje osebne avtomobile, plovila, opremo, 
nakit, drugo pa vse premoženje, ki ni fizično otipljivo, kot so vrednostni papirji in denar na 
računu (Bell, 2003, str. 9).  
 
V nadaljevanju je predstavljena primerjava obdavčitve z nekaterimi drugimi državami z 
vidika oddajanja nepremičnin v najem. Republika Hrvaška in Madžarska sta vključeni kot 
neposredni sosednji državi. Poleg njiju sem vključil v primerjavo tudi Poljsko, ki velja za 
državo, ki ni imela recesije oziroma ni občutila gospodarske krize v obsegu, kot so jo 
čutile druge države v zadnjih 8 letih. Makedonija pa je vključena v analizo iz razloga, ker 
gre za državo, ki ni članica Evropske unije. 
 
V Republiki Hrvaški  je  dohodek iz oddajanja premoženja v najem ali zakup obdavčen po 
12 % stopnji. Davčni zavezanec s stalnim ali začasnim prebivališčem plačuje še dodatni 
davek glede na področje, kjer je z mestnim ali občinskim sklepom predpisana obveznost 
plačevanja le-tega. V Republiki Hrvaški se od dohodka iz oddajanja v najem odštejejo 
odhodki v višini 30 % od dogovorjene ali s strani Davčne uprave ocenjene najemnine. 
Davčna uprava je pooblaščena, da s oceno določi tržno ceno najemnine glede na to, 
kakšne so tržne cene najemnin na področju, kjer se nepremičnina daje v najem (Davčna 






Obdavčitev prihodkov od lastnine in lastninskih pravic (najemnina) je del obdavčitve 
osebnih dohodkov, ki je v Makedoniji urejeno z Zakonom o osebnem davku na dohodek 
(Zakon za personalen danok na dohod). Splošna stopnja obdavčitve osebnih dohodkov v 
Makedoniji znaša 10 %. Osnova za izračun davka za prihodke iz naslova najemnin so letni 
neto prihodki, do katerih pridemo tako, da od celoletne vsote ustvarjenih prihodkov 
odštejemo normirane stroške. Višina normiranih stroškov znaša (Uprava za javni prihodi 
Makedonija, 2016): 
 25 % od vsote prihodkov – v kolikor so bili prihodki ustvarjeni z oddajo v najem ali 
podnajem neopremljen stanovanjski ali delovni prostor, 
 30 % od vsote prihodkov – v kolikor so bili prihodki ustvarjeni z oddajo v najem ali 
podnajem opremljen stanovanjski ali delovni prostor, 
 višina stvarnih stroškov – v kolikor so dokumentirano dokazani. 
 
Na Poljskem ni pomembno, ali fizična oseba oddaja v najem nepremičnino fizični ali pravni 
osebi. Davčni zavezanci lahko pri privatnem oddajanju izbirajo med dvema oblikama 
obdavčenja, in sicer (Gofin, 2016): 
 obdavčitev glede na davčno lestvico, ki je 19 %, 
 obdavčenje enkratnega izplačila, ki znaša 8,5 %. 
Če gre za obdavčenje po davčni lestvici, ki je 19 %, potem se lahko prihodki znižajo za 
stroške, ki so povezani s tekočim vzdrževanjem nepremičnine (renoviranje, nakup 
opreme, obresti kredita pri nakupu stanovanja). Ker je obdavčenje 19 %, ni potrebno 
voditi poslovnih knjig, ampak morajo obstajati dokumenti, s katerimi se dokazujejo nastali 
stroški. Takšnega načina izbire obdavčitve ni potrebno javiti davčni upravi. Prihodki se 
prijavijo v letni napovedi, na obrazcu PIT-36, ki se odda do 30. aprila. Pri izbiri enkratnega 
obdavčenja izplačila se plača 8,5 % davka na najemnino. Pri temu načinu obdavčenja ne 
odbijaš nobenih stroškov. Če je v pogodbi naveden znesek najemnine, potem ni potrebno 
voditi poslovnih knjig oziroma evidenc. V primeru, da v pogodbi ni naveden znesek 
najemnine, je potrebno voditi poslovne knjige oziroma evidence. Ta način izbire 
obdavčitve je potrebno prijaviti davčnemu organu. Letna napoved se odda na obrazcu 
PIT-28, katerega je potrebno oddati do 31. januarja. 
 
Dohodek posameznika na Madžarskem, ustvarjen z oddajanjem nepremičnin v najem, ki 
ni kvalificirano kot orno zemljišče, je dohodek iz neodvisne dejavnosti in je del združenih 
dohodkov. Davčna stopnja znaša 16 % od davčne osnove. Ustvarjen dohodek iz 
oddajanja premoženja v najem je 90 % prihodkov ali dejanska razlika med prihodki in 
dejansko utemeljenimi in nastalimi stroški. Posameznik, ki opravlja dejavnost kot 
samostojni podjetnik, ne more uveljaviti te možnosti (Nacionalna davčna in carinska 








5.2 DAVČNA OSNOVA V SLOVENIJI 
 
Dohodek, dosežen z oddajanjem nepremičnin in premičnin v najem, predstavlja dohodek 
iz oddajanja premoženja v najem. Tako se za dohodek iz oddajanja premoženja v najem 
šteje (ZDoh-2, 75. člen): 
1. na podlagi pogodbe ali na drugi pravni podlagi vsako oddajanje premoženja, s 
katerim najemodajalec prepusti najemniku pravico do uporabe premoženja ali mu 
prepusti v uporabo določeno premoženje, zato pa mu je najemnik dolžan plačati 
ustrezno najemnino ali drugo nadomestilo; 
2. uporaba premoženja v drugih primerih, kadar tisti, katerega premoženje uporablja 
nekdo drug ali ima nekdo drug pravico, da od njega zahteva opustitev določenih 
dejanj, ki bi jih imel sicer pravico izvrševat na svojem premoženju ali ima pravico 
do uporabe premoženja nekdo drug, prejme ustrezno nadomestilo, če zakon 
drugače ne določa. 
 
Najemnina in druga nadomestila v zvezi z oddajanjem premoženja v najem se 
obdavčujejo kot dohodek iz oddajanja premoženja v najem, zlasti kadar vključujejo 
(FURS, 2015): 
1. obveznosti in storitve, za katere se je zavezal ali jih je opravil najemnik, razen 
obratovalnih stroškov, ki jih za najeto premoženje plačuje najemnik; 
2. odškodnine, premije, nadomestila in podobne dohodke, ki iz prej navedene 1. 
točke ne predstavljajo dohodka. 
 
Dohodki iz oddajanja premoženja v najem, ki so oproščeni plačila dohodnine, so določeni 
v 76. členu ZDoh-2 : 
1. dohodka iz oddajanja premičnin v najem, razen če se oddaja v najem   
    bivalnik,  prevozno sredstvo in oprema; 
2. materialnih vlaganj najemnika, s katerimi le-ta ohranja uporabno vrednost 
    gozdnega ali kmetijskega zemljišča; 
3. dohodka preživljanca, sklenjen s pogodbo o dosmrtnem preživljanju; 
4. dohodka za odstop prostora za izvedbo referenduma ali volitev na lokalni ali 
    državni ravni. Izvedeni morajo biti  v skladu z zakonom, dohodek pa ne sme  
    presegati 42 eurov. 
 
Davčno osnovo predstavlja dohodek iz oddajanja premoženja v najem, ki je zmanjšan za 
normirane stroške v višini 10 % od dohodka, ki ga zavezanec doseže  z oddajanjem 
premoženja v najem. Zavezanec ima možnost, da uveljavlja dejanske stroške vzdrževanja 
premoženja, ki ohranja uporabno vrednost premoženja ali pa uveljavlja normirane 
stroške. Stroške dejanskega vzdrževanja lahko zavezanec uveljavlja le v primeru, da 







Pri dohodku, doseženem z oddajanjem gozdnega ali kmetijskega zemljišča, pa se ne 
priznajo niti normirani stroški niti dejanski stroški. Dosežen dohodek je v tem primeru 
davčna osnova. Če najemnik dosega dohodek z oddajanjem premoženja v podnajem, je 
davčna osnova dohodek, dosežen na podlagi podnajema, zmanjšan nadomestila in 
najemnino, ki ga navedeni najemnik plačuje za najem tega premoženja. Davčna osnova 
se določi za vsako stran posebej, če gre za vzajemno oddajanje premoženja v najem, in 
sicer glede na primerljivo tržno ceno najemnine od premoženja, ki ga fizična oseba odda v 
najem, upoštevaje dejanske stroške vzdrževanja premoženja ali normirane stroške v višini 
10 % (FURS, 2015). 
 
Zavezancu predstavljajo dejanske stroške tudi stroški vzdrževanja, katere lahko uveljavlja. 
Prav tako pa lahko uveljavlja tudi dejansko porabljena sredstva rezervnega sklada za 
vzdrževanje večstanovanjske stavbe. Seveda pa se zavezancu prizna le njemu pripisan 
znesek porabljenih sredstev iz rezervnega sklada, ki so bila vplačana v zvezi z 
nepremičnino, oddano v najem. Podlaga za to je obvestilo upravnika, na katerem so 
objavljeni stroški v zvezi vzdrževanjem, porazdeljeni med vse etažne lastnike. Stroški se 
izračunajo oziroma porazdelijo po že vnaprej določenih kriterijih, na podlagi katerih 
upravnik sestavi razdelilnik oziroma obračun teh stroškov (ZDoh-2, 77. člen). 
 
Zaradi sprememb Zakona o uravnoteženju javnih financ (ZUJF) v letu 2012 se je v letu 
2013 spremenila tudi davčna lestvica in je bil uveden četrti davčni razred s stopnjo 50 % 
(nekje nad zneskom petih povprečnih plač, prišlo je do obremenitve vseh aktivnih 
dohodkov fizičnih oseb). Zavezanci so bili med 1,3 in 1,5 povprečne plače delno 
razbremenjeni prav zaradi Zakona o uravnoteženju javnih financ, ki je zvišal mejo med 
drugim in tretjim davčnim razredom na področju dohodnine. Po tej spremembi se je 
dohodnina zavezancev odmerila namesto po 41 % stopnji s 27 % stopnjo (Ministrstvo za 
finance, 2015). 
  
5.3 IZRAČUN IN PLAČILO DOHODNINE 
 
Izračun dohodnine in plačilni roki dohodnine od dohodka iz dajanja v najem so določeni z 
Zakonom o davčnem postopku in Zakonom o dohodnini. Na podlagi davčnega obračuna z 
davčnim odtegljajem ali z odmero dohodnine (napoved) se opravi izračun dohodnine od 
dohodkov iz oddajanja premoženja v najem. Pri davčnem obračunu z davčnim 
odtegljajem je plačnik davka z zakonom zavezan za izračun dohodnine z davčnim 
odtegljajem. To velja za plačnike davka, če opravljajo dejavnost (pravne osebe in 
samostojni podjetniki). Davčni organ na podlagi napovedi zavezanca opravi izračun 
dohodnine z odmero. Davčni obračun z odmero dohodnine ali davčnim odtegljajem je 







Na podlagi Zakona o davčnem postopku davčni organ v odločbi, izdani na podlagi 
napovedi zavezanca ali plačnik davka v obračunu davčnega odtegljaja, izračuna 
dohodnino iz oddajanja premoženja v najem. Na podlagi zakona, ki ureja dohodnino, se 










6 ANALIZA ODMERJENE DOHODNINE 
 
V nadaljevanju poglavja je predstavljena analiza višine odmerjene dohodnine z vidika 
napovedi in REK-2 obrazcev. 
 
Grafikon 1: Višina odmerjene dohodnine od najema 
 
Vir: FURS (2016) lastni izračun 
 
Grafikon 1 prikazuje razmerje med odmerjeno dohodnino na podlagi napovedi in 
predloženimi REK-2 obrazci. Višina odmerjene dohodnine se je po spremembi zakonodaje 
povečala za več kot 12 mil. eurov. Na to je vplivalo znižanje normiranih stroškov in v 
manjšem obsegu povečanje števila zavezancev.  
 
6.1 ODMERJENA DOHODNINA NA PODLAGI ODLOČB 
 
Fizične osebe, ki oddajajo v najem fizičnim osebam, kar pomeni osebam, ki niso zavezane 
za plačilo davka, bodisi premično ali nepremično premoženje, morajo tako dosežene 
prihodke napovedati v roku 15 dni od prejema dohodka iz oddajanja premoženja v najem. 
Dosežene dohodke napovedujemo v Napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz 
oddajanja premoženja v najem (priloga 1). Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz 
oddajanja premoženja v najem je objavljena v Pravilniku o obrazcih za napovedi za 
odmero akontacije dohodnine ter obrazcih za napovedi za odmero dohodnine od dohodka 
iz kapitala in dohodka iz oddajanja premoženja v najem. V primeru, da prejme davčni 
zavezanec dohodek iz oddajanja premoženja v najem za več mesecev skupaj, mora vložiti 
napoved v roku 15 dni po poteku obdobja, za katerega ja bilo premoženje dano v najem. 





skupnih prostorov v večstanovanjskih stavbah, kot so npr. hišniška stanovanja preko 
upravnikov, so oproščeni vlaganja napovedi. V teh primerih je upravnik zavezan za oddajo 
REK-2 obrazcev (FURS, 2015).  
  
Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem mora 
finančni upravi posredovati fizična oseba, ki oddaja svoje premoženje v najem drugi fizični 
osebi, najpozneje do 28. februarja tekočega leta za preteklo leto. Za dohodke, ki bodo 
doseženi v letu 2016, se bo prvič vložila Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz 
oddajanja premoženja v najem do 28. februarja 2017 (ZDavP-2, 326. člen). 
 
Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem vloži davčni 
zavezanec, ko doseže dohodek iz oddajanja premoženja v najem. Na podlagi te napovedi 
davčni organ izračuna dohodnino od tega dohodka in izda odločbo. Odločbo o višini 
dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem izda davčni organ v 30 dneh od 
dneva vložitve napovedi. Na podlagi odločbe o odmeri dohodnine je zavezanec za plačilo 
dohodnine zavezanec sam (FURS, 2015). 
 
Pri tistem finančnem uradu, kjer je davčni zavezanec vpisan v davčni register, vloži 
Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem. Če 
zavezanec razpolaga z digitalnim potrdilom (HALCOM CA, SIGEN-CA, AC NLB, POŠTARCA) 
lahko Napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem vloži 
preko sistema eDavki (FURS, 2015). 
 
Grafikon 2: Višina odmerjene dohodnine na podlagi vloženih napovedi v letu 2012 in 
2013 
 







Grafikon 2 prikazuje odmerjeno dohodnino od najema. Iz grafa je razvidno, da izrazito 
izstopa območje Finančnega urada Ljubljana, kjer je odmerjene polovico dohodnine. V 
nadaljevanju sledijo Uradi, kjer so večja urbana središča (Koper, Kranj in Maribor). Hkrati 
je razvidno, da se je na vseh uradih v letu 2013 povečala odmerjena dohodnina v 
primerjavi z letom 2012. 
 
6.2 ODMERJENA DOHODNINA NA PODLAGI DAVČNEGA ODTEGLJAJA 
 
Na podlagi davčnega obračuna z davčnim odtegljajem izračun in plačilo dohodnine od 
dohodka iz oddajanja premoženja v najem opravi plačnik davka (npr. pravna oseba; 
fizična oseba, ki opravlja dejavnost; upravnik večstanovanjske stavbe ...). Za davčnega 
zavezanca je plačnik davka namreč dolžan plačati, izračunati in odtegniti dohodnino kot 
davčni odtegljaj od dohodka iz oddajanja premoženja v najem. Pri tem se šteje, da je 
plačnik davka, ki je odtegnil davčni odtegljaj, davčni odtegljaj odtegnil v breme dohodka 
davčnega zavezanca (prejemnika dohodka iz najema). Davčni odtegljaj mora izračunati in 
odtegniti plačnik davka ob obračunu dohodka, plačati pa na dan izplačila dohodka (FURS, 
2015). 
 
V Pravilniku o vsebini in obliki obračuna davčnih odtegljajev ter o načinu predložitve 
davčnemu organu je določeno, na kakšen način je plačnik davka davčnemu organu dolžan 
ob izplačilu obravnavanega dohodka zavezanca predložiti davčni obračun davčnega 
odtegljaja (REK-2 obrazec). Skladno z navodili, ki so določena z navedenim Pravilnikom, 
mora plačnik davka opraviti obračun davčnega odtegljaja v obrazcu REK-2. Najkasneje na 
dan izplačila dohodka mora plačnik davka preko sistema eDavki predložiti REK-2 obrazec. 
Pri oddaji REK-2 obrazca mora plačnik davka izbrati ustrezno šifro vrste dohodka s 
predpisanega seznama vrst dohodkov. Šifre vrste dohodka, ki se uporabljajo za dohodek 
iz oddajanja premoženja v najem, so naslednje (FURS, 2015): 
- za dohodek iz oddajanja nepremičnega premoženja v najem, pri katerem se 
upoštevajo 10 % normirani stroški (šifra dohodka 1701); 
- za dohodek iz oddajanja nepremičnega premoženja v najem, pri katerem se ne 
upoštevajo 10 % normirani stroški (šifra dohodka 1702); 
- za dohodek iz oddajanja nepremičnega premoženja v najem, izplačan zastopnikom v 
primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davčnih zavezancev 
oziroma njihovega premoženja, pri katerem se upoštevajo 10 % normirani stroški 
(šifra dohodka 1703); 
- za dohodek iz oddajanja nepremičnega premoženja v najem, izplačan zastopnikom v 
primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davčnih zavezancev 
oziroma njihovega premoženja, pri katerem se ne upoštevajo 10 % normirani 
stroški (šifra dohodka 1704); 
- za dohodek iz oddajanja premičnega premoženja v najem, pri katerem se 





- za dohodek iz oddajanja premičnega premoženja v najem, izplačan zastopnikom v 
primeru smrti, pravnim naslednikom oziroma skrbnikom davčnih zavezancev 
oziroma njihovega premoženja, pri katerem se upoštevajo 10 % normirani stroški 
(šifra dohodka 1706). 
 
Grafikon 3: Višina odmerjene dohodnine na podlagi REK-2 obrazcev v letu 2012 in 
2013 
 
Vir: FURS (2016) lastni izračun 
 
Grafikon 3 prikazuje primerjavo med letoma 2012 in 2013, ko je bila opravljena 
sprememba zakonodaje. Višina odmerjene dohodnine na podlagi REK-2 obrazcev je pri 
vseh finančnih uradih v letu 2013 večja kot v letu 2012. Tako kot pri napovedih tudi tukaj 
izstopajo urbana središča. Tako odmerjena dohodnina pri FU Ljubljana in FU Kranj skupaj 
predstavljata več kot 50 % vse odmerjene dohodnine. 
 
6.3 NAČIN UVELJAVLJANJA DEJANSKIH STROŠKOV 
 
V primerih, ko davčni zavezanec oddaja nepremično in premično premoženje v najem 
fizičnim osebam (oz. osebam, ki se ne štejejo za plačnike davka) in se izračun in plačilo 
dohodnine opravi na podlagi napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja 
premoženja v najem, lahko davčni zavezanec v Napovedi za odmero dohodnine od 
dohodka iz oddajanja premoženja v najem uveljavlja dejanske stroške vzdrževanja (FURS, 
2015). 
 
S pisnim Zahtevkom za zmanjšanje davčne osnove od dohodka iz oddajanja premoženja v 





uporabno vrednost premoženja (priloga 2), lahko davčni zavezanec uveljavlja dejanske 
stroške od dohodka iz oddajanja premoženja v najem, kadar se plačilo in izračun 
dohodnine opravi na podlagi obračuna davčnega odtegljaja. Plačnik davka upošteva pri 
izračunu davčnega odtegljaja od dohodka iz oddajanja premoženja v najem zakonsko 
določene normirane stroške v višini 10 %. Zato lahko davčni zavezanec v primeru, kadar 
stroški vzdrževanja premoženja, ki ohranjajo uporabno vrednost, presegajo normirane 
stroške, predloži davčnemu organu navedeni zahtevek. Do 15. januarja tekočega leta za 
preteklo leto mora davčni zavezanec, seveda če to želi, vložiti Zahtevek za zmanjšanje 
davčne osnove od dohodka iz oddajanja premoženja v najem zaradi uveljavljanja 
dejanskih stroškov vzdrževanja premoženja, ki ohranja uporabno vrednost premoženja 
(FURS, 2015). 
 
6.4 LETNA ODMERA DOHODNINE PO DAVČNIH RAZREDIH 
 
Po davčnih razredih, za vse obdavčljive dohodke, so bili v letu 2012 zavezanci porazdeljeni 
takole (Ministrstvo za finance, 2014): 
- 57,8 % zavezancev je bilo porazdeljenih v prvi davčni razred, njihova dohodnina 
pa je predstavljala okoli 10,7 % celotne dohodnine; 
- 27 % zavezancev je bilo porazdeljenih v drugi davčni razred in so plačali okoli 28 
% celotne dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala nekaj več 
kot 1.900 evrov; 
- 14,8 % vseh zavezancev pa je bilo porazdeljenih v tretji davčni razred in so plačali 
okoli 61 % dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala nekaj več 
kot 7.800 evrov. 
Grafikon 4: Struktura odmerjene dohodnine v letu 2012 
 






V letu 2013 pa so bili zavezanci porazdeljeni po davčnih razredih takole (Ministrstvo za 
finance, 2015): 
- 60,02 % zavezancev je bilo porazdeljenih v prvi davčni razred, njihova dohodnina 
pa je predstavljala okoli 12 % celotne dohodnine; 
- 31,29 % zavezancev je bilo porazdeljenih v drugi davčni razred in so plačali skoraj 
40 % celotne dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala nekaj 
več kot 2.200 evrov; 
- 8,35 % vseh zavezancev pa je bilo porazdeljenih v tretji davčni razred in so plačali 
okoli 40 % dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala nekaj več 
kot 8.200 evrov;  
- 0,34 % zavezancev je bila porazdeljena v četrti davčni razred, njihova dohodnina 
je predstavljala 8 % celotne odmerjene dohodnine. Skoraj 45.000 evrov je znašala 
povprečna dohodnina na zavezanca. Njihova skupna obračunana dohodnina je 
znašala približno 146 mio evrov. 
 
Grafikon 5: Struktura odmerjene dohodnine v letu 2013 
 
Vir: Ministrstvo za finance (2015) 
 
Zavezanci so bili v letu 2014 porazdeljeni po davčnih razredih takole (Ministrstvo za 
finance, 2016): 
- 58,46 % zavezancev je bilo porazdeljenih v prvi davčni razred, njihova dohodnina 
pa je predstavljala dobrih 12 % celotne dohodnine; 
- 32,79 % zavezancev je bilo porazdeljenih v drugi davčni razred in so plačali nekaj 
več kot 40 % celotne dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala 
nekaj več kot 2.158 evrov; 
- 8,42 % vseh zavezancev pa je bilo porazdeljenih v tretji davčni razred in so plačali 
okoli 39 % dohodnine. Na zavezanca je dohodnina v povprečju znašala nekaj več 





- 0,33 % zavezancev je bila porazdeljena v četrti davčni razred, njihova dohodnina 
je predstavljala 8,5 % celotne odmerjene dohodnine. Dobrih 45.000 evrov je 
znašala povprečna dohodnina na zavezanca. Njihova skupna obračunana 
dohodnina je znašala približno 147 mio evrov. 
 
Grafikon 6: Struktura odmerjene dohodnine v letu 2014 
 
Vir: Ministrstvo za finance (2016) 
 
Navedena analiza letne odmere dohodnine je podlaga za primerjavo dejanske obdavčitve 
najemnin z vidika povprečne stopnje pri akontaciji dohodnine od najema oziroma pri 
cedularni obdavčitvi. 
 
6.5 RAZISKAVA STANJA OBDAVČITVE PREMOŽENJA Z VIDIKA 
ODDAJANJA PREMOŽENJA V NAJEM 
 
Glavni cilj raziskave je bil preučiti vsebinska področja medsebojne povezave spremembe 
zakonodaje na same davčne zavezance. S tem sem želel na podlagi zbranih informacij, 
podatkov in primerjalnih analiz pridobiti celovito sliko ali spremembe zakonodaje vplivajo 
na določitev davčne obveznosti pri davčnih zavezancih glede na višino dohodka. 
Posamezne ugotovitve zbranih podatkov raziskave so opredeljene po različnih poglavjih 
tega diplomskega dela. V tem delu so prikazani podatki, ki se nanašajo na efektivno 
obdavčitev davčnih zavezancev z vidika najema kot podvrsto dohodnine, ki se vključuje v 
letno odmero dohodnine. Pri izvedbi raziskave sem vseskozi zasledoval hipoteze, 
postavljene že ob samem začetku raziskave, na katere je oprt tudi teoretični del. 
 
Zaradi kompleksnosti omenjenega področja je raziskava omejena zgolj na preučevanje 
vplivov pri posameznih zavezancih z območja Finančnega urada Celje.  V nadaljevanju pa 





težavo pri pripravi analize predstavljajo različni sklopi podatkov, ki morajo biti za potrebe 
analize pri posameznem zavezancu dostopni za vsa obravnavana leta. 
 
Izvedena raziskava predstavlja prvo tovrstno raziskavo na obravnavanem področju. V 
vzorcu podatkov Finančne uprave je bilo zajetih 100 različnih zavezancev, od katerih je 
bila v letu 2012 in 2013 odmerjena dohodnina od najema. Pri primerjavi podatkov z letno 
odmero dohodnine so bili vključeni vsi podatki, ki so bili javno dostopni. 
 
6.6 ANALIZA EFEKTIVNE DAVČNE STOPNJE V LETNI DOHODNINI ZA 
LETI 2012 in 2013 
 
Tabela 2 prikazuje podatke efektivne davčne stopnje na zavezanca v letu 2012. V 
davčnem letu 2012 (priloga 4) so veljali 3 davčni razredi, in sicer: 
Davčni razred 1 vključuje osnovo do 7.840,53 evrov. 
Davčni razred 2 vključuje osnovo nad 7.840,53 evrov do 15.681,03 evrov. 
Davčni razred 3 vključuje osnovo nad 15.681,03 evrov. 
 
Iz tabele 2 je razvidno, da razmerje med zakonsko in efektivno davčno stopnjo narašča  
glede na višino dohodkov. 
 
Tabela 2: Efektivna davčna stopnja v letu 2012 






DAVČNI RAZRED 1 9.989,00 € 351,00 € 16% 14,4% 
DAVČNI RAZRED 2 19.202,00 € 1.935,00 € 27% 17,5% 
DAVČNI RAZRED 3 39.717,00 € 7.847,00 € 41% 29,0% 
Vir: Ministrstvo za finance (2014) 
 
Tabela 3 prikazuje podatke efektivne davčne stopnje na zavezanca v letu 2013. V 
davčnem letu 2013 (priloga 5) so veljali 4 davčni razredi, in sicer: 
 
Davčni razred 1 vključuje osnovo do 8.021,34 evrov. 
Davčni razred 2 vključuje osnovo nad 8.021,34 evrov do 18.960,28 evrov. 
Davčni razred 3 vključuje osnovo nad 18.960,28 evrov do 70.907,20 evrov. 














Tabela 3: Efektivna davčna stopnja v letu 2013 







DAVČNI RAZRED 1          10.120,00 €               357,00 €  16% 14,7% 
DAVČNI RAZRED 2          20.822,00 €           2.212,00 €  27% 18,1% 
DAVČNI RAZRED 3          42.682,00 €           8.213,00 €  41% 28,4% 
DAVČNI RAZRED 4       138.958,00 €         44.695,00 €  50% 41,0% 
Vir: Ministrstvo za finance (2015) 
 
Razmerje, izraženo med davčno osnovo in dohodnino, predstavlja povprečno efektivno 
davčno stopnjo, ki je v letu 2012 znašala 22,4 %1 in se je znižala za 0,1 odstotne točke 
glede na leto 2011. V letu 2013 znašala 21,6 % in se je znižala za 0,8 odstotne točke 
glede na leto 2012.  
 
Iz primerjave davčnih let 2012 in 2013 je razvidno, da se efektivna davčna stopnja zvišuje 
v vseh razredih razen v tretjem, kjer se je znižala glede na leto 2012. Glede na to, da je bil 
uveden 4 razred za najbogatejše in je del zavezancev odpadel v višji razred, se gledano v 
celoti povprečna stopnja zvišuje. 
 
6.7 ANALIZA EFEKTIVNE DAVČNE STOPNJE DOHODNINE OD ODAJANJA 
PREMOŽENJA V NAJEM in LETNO ODMERO DOHODNINE2 
 
Tabela 4 prikazuje efektivne davčne stopnje dohodnine od oddajanja premoženja v najem 
po finančnih uradih ločeno glede na uveljavljanje stroškov. Analiza je pokazala, da se je 
efektivna davčna stopnja obremenitve najemnin po spremembi zakonodaje povečala pri 
uveljavljanju dejanskih stroškov s 13,90 % v letu 2012 na 16,20 % v letu 2013. Pri 
uveljavljanju normiranih stroškov bi le-ta morala biti dejansko 25 %, odstopanja se 










                                                 
1 Za vse razrede skupaj. 






Tabela 4: Efektivna davčna stopnja dohodnine od najema po finančnih uradih v letih 
2012−2014 
 DEJANSKI STROŠKI NORMIRANI STROŠKI* 
URAD/LETO 2012 2013 2014 2012 2013 2014 
BR 15,47% 15,44% 16,53% 25,13% 24,84% 24,94% 
CE 11,57% 15,28% 14,89% 25,26% 25,01% 25,01% 
KO 17,95% 15,42% 17,36% 25,02% 25,01% 24,97% 
KP 15,75% 16,61% 14,12% 24,94% 25,02% 25,03% 
KR 14,08% 17,04% 16,99% 25,06% 25,01% 25,02% 
LJ 14,01% 16,69% 17,26% 25,01% 25,00% 25,00% 
MB 13,72% 15,72% 15,72% 25,09% 25,03% 25,01% 
MS 17,05% 17,22% 17,20% 25,19% 25,03% 25,01% 
NG 13,86% 15,13% 16,33% 25,08% 24,94% 25,02% 
NM 13,64% 15,69% 16,46% 25,08% 25,03% 24,98% 
PO 11,15% 15,01% 16,19% 25,01% 25,01% 25,00% 
PT 12,26% 14,99% 16,32% 25,24% 25,04% 25,05% 
HR 14,72% 15,73% 17,00% 25,11% 24,83% 25,07% 
VE 13,84% 14,45% 15,71% 25,04% 25,00% 25,01% 
DR 11,15% 13,52% 15,11% 25,21% 18,77% 19,96% 
POVPREČJE 13,90% 16,20% 16,36% 25,04% 24,86% 24,90% 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
Analiza vključevanja odmerjene dohodnine v letno odmero dohodnine je pokazala, da so v 
letu 2012 zavezanci, ki so pri odmeri dohodnine sodili v 1 davčni razred, plačali 328,573 
EUR dohodnine in je za 10,33 % manjša od odmerjene na podlagi oddajanja premoženja 
v najem. 
  
Glede na spremenjeno zakonsko ureditev v letu 2013, ki ureja področje najema kot 
dokončni davek, je iz analize mogoče zaključiti, da zavezanci, ki sodijo v prvi davčni 
razred, dejansko plačajo v povprečju 10 % več dohodnine oziroma tisti, ki sodijo v drugi 
davčni razred, plačajo 6 % več dohodnine. V primerih, da ti zavezanci uveljavljajo 
dejanske stroške, se za zavezance v prvem davčnem razredu dohodnina poveča zgolj za 1 
%, v drugem razredu pa dejansko zmanjša za 2 %.  
 
Zavezanci v tretjem in četrtem dohodninskem razredu plačujejo manj dohodnine od 
najema kot pred spremembo zakonodaje. To delno potrdi našo hipotezo, da bogatejši po 
spremembi zakonodaje plačujejo manj dohodnine od oddajanja premoženja v najem. 
Hipotetični izračun v tabeli 6 in 7 potrjuje ugotovitve. 
 
 
                                                 





Tabela 5: Učinki EDS dohodnine od najema glede na EDS letne dohodnine po davčnih 
razredih 2012 











EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE 22,40% 14,4% 17,5% 29,0% 
Dohodnina od najema 24,73% -10,33% -7,23% 4,27% 
Dohodnina najem / normirani stroški 25,04% -10,64% -7,54% 3,96% 
Dohodnina najem / dejanski stroški 13,90% 0,50% 3,60% 15,10% 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
















EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE 21,60% 14,70% 18,10% 28,40% 41,00% 
Dohodnina od najema 24,14% -9,44% -6,04% 4,26% 16,86% 
Dohodnina najem / normirani stroški 24,86% -10,16% -6,76% 3,54% 16,14% 
Dohodnina najem / dejanski stroški 16,20% -1,50% 1,90% 12,20% 24,80% 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
Primerjava med posameznimi leti ne kaže večjega odstopanja, kar pomeni, da gre za 
stabilno razmerje. Minimalen odstop je opazen v letu 2012, kar lahko pripišemo še stari 
ureditvi, ko so veljali 3 dohodninski razredi.  
















EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE 21,20% 14,4% 17,7% 28,3% 41,2% 
Dohodnina od najema 24,10% -9,40% -6,00% 4,30% 16,90% 
Dohodnina najem / normirani stroški 24,90% -10,20% -6,80% 3,50% 16,10% 
Dohodnina najem / dejanski stroški 16,36% -1,66% 1,74% 12,04% 24,64% 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
 
6.8 NETO UČINEK DOHODNINE OD ODDAJANJA PREMOŽENJA V NAJEM 
V LETU 2012 IN 2013  
 
V tabeli 8 in 9 so prikazani zavezanci (100) z območja Finančnega urada Celje, ki so v letu 






Tabela 8: Razlika med dejansko odmerjeno dohodnino in akontacijo dohodnine v letu 
2012 primerjalno 
BRUTO DOHODNINA ŠT. ZAVEZANCEV DEJANSKA DOHODNINA OD NAJEMA 
do 10000 8 -146,14 
od 10001 do 15000 21 -122,25 
od 15001 do 20000 13 -104,76 
od 20001 do 25000 14 -74,65 
od 25001 do 30000 13 -20,78 
od 30001 do 35000 7 36,18 
od 35001 do 40000 4 31,68 
od 40001 do 45000 4 209,44 
od 45001 do 50000 2 82,77 
od 50001 do 55000 2 152,68 
od 55001 do 60000 4 136,84 
od 60001 do 65000 1 56,80 
nad 70001 7 185,86 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
Tabela 8 prikazuje zavezance glede na bruto dohodek. Zavezanci, ki prejemajo dohodke 
na letni ravni, nižje od 30000 eur, so po vključitvi odmerjene akontacije dohodnine od 
najema v letno odmero dohodnine prejeli sorazmerni znesek nazaj. Tako so tisti z 
najnižjimi dohodki prejeli vrnjenih 146,14 EUR. Medtem ko so zavezanci, katerih bruto 
dohodki presegajo 30.000 EUR, morali  doplačati dohodnino, ki je vezana na najemnino. 
Tabela 9: Razlika med cedularno obdavčitvijo in dejansko dohodnino v primeru 
obdavčitve z letno odmero v letu 2013 
 
BRUTO DOHODNINA ŠT. ZAVEZANCEV DEJANSKA DOHODNINA OD NAJEMA  glede na 
izhodišče, če NI bila vključena v letno odmero 
do 10000 9 318,18 
od 10001 do 15000 26 220,39 
od 15001 do 20000 15 160,73 
od 20001 do 25000 12 111,58 
od 25001 do 30000 10 58,04 
od 30001 do 35000 8 -7,73 
od 35001 do 40000 4 4,12 
od 40001 do 45000 3 -49,80 
od 45001 do 50000 1 -41,26 
od 50001 do 55000 4 -180,57 
od 55001 do 60000 1 -131,62 
od 60001 do 65000 0 0,00 
nad 70001 7 -257,42 
Vir: FURS (2016) lasten izračun 
 
Tabela 9 prikazuje zavezance glede na bruto dohodek. Zavezanci, ki prejemajo dohodke 





najema plačali več dohodnine, kot pa bi jo, če bi bila le-ta še vedno vključena v letno 
odmero dohodnine. Tako so tisti z najnižjimi dohodki imeli odmerjeno za 318,18 EUR več 
dohodnine od najema (cedularno), kot pa bi jo v primeru vključitve v letno odmero. 
Medtem ko so zavezanci, katerih bruto dohodki presegajo 40.000 EUR, v povprečju plačali 
manj kot bi, če bi jo vključili v letno odmero dohodnine. 
 
Grafikon 7: Primerjava razlik med obdavčitvijo najema 2012 in 2013 
 
 
Vir: Tabeli 8 in 9 
 
Grafikon 7 prikazuje razliko, ki je nastala pri dejanski obdavčitvi najema po spremembi 
zakonodaje. Tako je mogoče ugotoviti, da so tisti z nižjimi dohodki bili deležni višjih 
olajšav in so dejansko v večini primerov dobili pretežni del dohodnine od najema vrnjen 
(po letni odmeri dohodnine). Bogatejši so jo morali še doplačati. Po spremembi 
zakonodaje je cedularna obdavčitev izenačila zavezance, kar pomeni, da tisti z nižjimi 
dohodki plačajo sorazmerno enak znesek dohodnine od najema kot bogatejši. Razlika, ki 
nastane v tem primeru, pomeni, da sedaj tisti z nižjimi razredi plačajo dejansko več kot 
pred spremembo, medtem ko bogati ne doplačujejo zaradi nevključevanja v letno odmero 










V okviru priprave diplomskega dela sem podrobneje analiziral sistem obdavčitve davka od 
oddajanja premoženja v najem tako na praktični kot na teoretični ravni. Rezultati so 
pokazali, da sistemske spremembe nimajo vpliva na optimizacijo zavezancev, saj so le-ti 
vlagali vse več napovedi. Zasnova trenutne ureditve je pokazala, da je sprememba 
zagotovila dodatni priliv sredstev v državni proračun, hkrati pa so zakonske spremembe 
prinesle razbremenitev bogatejših. Pri tem pa je potrebno izpostaviti še drugi vidik, ki 
zaradi obsežnosti v tem delu ni bil realiziran. Analiza namreč zajema samo prijavljen 
davek, ne pa tudi tistih, ki najema sploh ne prijavljajo. 
 
Predmet proučevanja v diplomskem delu je bilo področje, ki je bistveno povezano s 
spremembo zakonodaje na področju oddajanja premoženja v najem. Podatki Finančne 
uprave so omogočili analizo zgolj segmenta zavezancev, ki prijavljajo premoženje, kar pa 
ne reši težave in ni mogoče oceniti, koliko je takšnih, ki ne plačujejo davka od premoženja 
zaradi neoddaje Napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v 
najem. Ugotovljeni problem in analiza omenjenega področja sta predstavljala osnovo za 
postavitev delovnih hipotez. V sklopu tega diplomskega dela sem posamezne vsebine 
ločeno obravnaval s teoretičnega in analitičnega vidika in prišel do opisanih rezultatov, ki 
potrjujejo oziroma ovržejo postavljene delovne hipoteze. 
 
S pomočjo v raziskavi zbranih podatkov in opravljenih analiz je mogoče opraviti preveritev 
zastavljenih hipotez diplomskega dela, in sicer: 
 
Hipoteza 1: Zavezanci prijavljajo manj napovedi za odmero dohodnine od dohodkov iz 
oddajanja premoženja v najem, odkar velja cedularna obdavčitev. 
 
Analiza dveh ravni podatkov je pokazala, da se število zavezancev kot število napovedi in 
predloženih obračunov povečuje od leta 2010 dalje, ne glede na zakonske spremembe. To 
pomeni, da osnovno hipotezo zavrnemo. 
 
Hipoteza 2: Glede na splošno olajšavo se odmera dohodnine od dohodkov iz oddajanja 
premoženja v najem ni povečala. 
 
Višina odmerjene dohodnine se je po spremembi zakonodaje povečala za več kot 12 mil. 
evrov. Zasluge ima znižanje normiranih stroškov in v manjšem obsegu povečanje števila 
zavezancev. To pomeni, da osnovno hipotezo zavrnemo, saj so se prihodki bistveno 
povečali. 
 
Hipoteza 3: Cedularen način obdavčitve dohodka iz oddajanja premoženja v najem je 






Hipotezo lahko tako v celoti potrdimo. Analiza naključno izbranih zavezancev je 
pokazala, da tisti z bruto dohodki nad 30.000 EUR po novi ureditvi plačujejo manj 
dohodnine od najema, kot so jo plačevali pred zakonsko spremembo v letu 2013. 
 
Finančna uprava Republike Slovenije si že celih petnajst let prizadeva vzpostaviti enoten 
davčni informacijski sistem. Njegova izvedba bo zagotovila izvajanje poenotenih davčnih 
postopkov in racionalnejše ter zanesljivejše delovanje z vidika kontrole za učinkovito 
pobiranje. Eno ključnih pomanjkljivosti in nepopolnost je računalniška podpora, ki ne 
omogoča učinkovitega izvajanja davčnih nalog, saj se podatki med geodetsko upravo in 
finančno upravo iz evidence ETN ne izmenjujejo avtomatično. 
 
Trenutna zakonska ureditev je znatno povečala prilive v proračun, hkrati pa je 
administrativno obremenila FURS, saj zavezanci zaradi nizkih normiranih stroškov vlagajo 
več napovedi, kjer uveljavijo normirane stroške. V prihodnje bi bilo potrebno razmisliti tudi 
o alternativnem kontrolnem mehanizmu, ki bi finančni upravi omogočal, da obdavči tudi 
tiste, ki ne prijavljajo oddajanja premoženja v najem. Kar bi posledično omogočalo, da se 
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Priloga 6: Podatki efektivnih stopenj od najema 
2014 DEJANSKI STROŠKI − SAMO 







BR 2576,65 1043,01 383,41 16,53% 
CE 2624,42 1217,19 351,81 14,89% 
KO 2398,73 899,98 374,69 17,36% 
KP 3494,58 1528,31 444,00 14,12% 
KR 2935,03 1139,81 448,80 16,99% 
LJ 4148,85 1571,34 644,37 17,26% 
MB 3078,01 1343,31 435,37 15,72% 
MS 3551,65 1352,54 549,78 17,20% 
NG 2445,39 1007,94 359,36 16,33% 
NM 2801,23 1141,68 414,89 16,46% 
PO 2863,91 1194,97 417,23 16,19% 
PT 2263,22 933,67 332,39 16,32% 
HR 1611,03 625,37 246,42 17,00% 
VE 2494,65 1083,84 352,70 15,71% 
DR 2570,37 1172,45 349,48 15,11% 
SKUPNO POVPREČJE 3339,36 1356,36 491,56 16,36% 
          
2014  NORMIRANI SAMO TISTI S 








BR 1730,15 173,02 388,30 24,94% 
CE 1844,74 184,48 415,24 25,01% 
KO 1943,97 194,40 436,80 24,97% 
KP 2382,63 238,26 536,68 25,03% 
KR 2134,28 213,43 480,53 25,02% 
LJ 2764,13 276,41 622,02 25,00% 
MB 2030,01 203,00 457,00 25,01% 
MS 1634,38 163,44 367,95 25,01% 
NG 1889,55 188,95 425,55 25,02% 
NM 1922,70 192,27 432,22 24,98% 
PO 1550,55 155,05 348,88 25,00% 
PT 1765,68 176,57 398,01 25,05% 
HR 1577,16 157,72 355,93 25,07% 
VE 1441,65 144,17 324,44 25,01% 
DR 2581,30 258,13 463,70 19,96% 
SKUPNO POVPREČJE 2310,74 231,07 517,74 24,90% 





2013 DEJANSKI STROŠKI − SAMO 







BR 2358,26 1047,19 327,76 15,44% 
CE 3010,32 1353,88 414,11 15,28% 
KO 2659,00 1183,40 368,90 15,42% 
KP 3872,33 1563,65 578,96 16,61% 
KR 2896,21 1119,82 444,09 17,04% 
LJ 4141,78 1646,26 622,06 16,69% 
MB 3037,74 1318,61 429,78 15,72% 
MS 2612,66 993,42 404,81 17,22% 
NG 2755,55 1254,19 375,34 15,13% 
NM 3029,14 1317,76 427,84 15,69% 
PO 1949,77 896,01 263,44 15,01% 
PT 2180,18 1003,79 294,10 14,99% 
HR 1704,55 739,33 241,30 15,73% 
VE 1967,63 943,98 255,91 14,45% 
DR 2962,33 1520,74 360,39 13,52% 
SKUPNO POVPREČJE 3329,31 1385,38 485,54 16,20% 
          
2013 NORMIRANI SAMO TISTI S 








BR 1703,48 173,87 380,84 24,84% 
CE 1839,65 183,97 414,07 25,01% 
KO 2003,35 200,33 450,98 25,01% 
KP 2462,18 246,22 554,49 25,02% 
KR 2074,64 207,46 466,94 25,01% 
LJ 2791,98 279,20 628,15 25,00% 
MB 2044,43 204,44 460,59 25,03% 
MS 1737,34 173,73 391,35 25,03% 
NG 1816,84 181,68 407,77 24,94% 
NM 1950,22 195,02 439,37 25,03% 
PO 1706,67 170,67 384,08 25,01% 
PT 1796,41 179,64 404,89 25,04% 
HR 1571,30 157,13 351,17 24,83% 
VE 1457,42 145,74 327,92 25,00% 
DR 2732,26 273,23 461,67 18,77% 
SKUPNO POVPREČJE 2331,60 233,23 521,67 24,86% 
          
2012 DEJANSKI STROŠKI − SAMO 







BR 2092,01 1315,09 194,23 15,47% 





KO 2028,00 1154,36 218,41 17,95% 
KP 4024,40 2502,82 380,39 15,75% 
KR 2914,64 1929,77 246,22 14,08% 
LJ 4624,72 3030,38 388,63 14,01% 
MB 3532,18 2369,82 290,69 13,72% 
MS 3660,13 2162,27 374,46 17,05% 
NG 2505,60 1672,12 208,37 13,86% 
NM 3767,14 2534,09 308,26 13,64% 
PO 1477,44 1099,08 98,87 11,15% 
PT 3068,26 2165,69 225,64 12,26% 
HR 1563,75 1011,35 138,10 14,72% 
VE 1950,00 1302,15 161,97 13,84% 
DR 2388,27 1749,13 159,78 11,15% 
SKUPNO POVPREČJE 3629,55 2405,58 302,79 13,90% 
          
2012 NORMIRANI SAMO TISTI S 








BR 1684,59 673,84 254,03 25,13% 
CE 2022,70 809,08 306,61 25,26% 
KO 2059,94 823,97 309,26 25,02% 
KP 2404,94 961,97 359,92 24,94% 
KR 2254,17 901,67 338,90 25,06% 
LJ 2981,40 1192,56 447,40 25,01% 
MB 2198,55 879,42 330,91 25,09% 
MS 1812,95 725,18 274,02 25,19% 
NG 1975,89 790,36 297,29 25,08% 
NM 2083,44 833,38 313,51 25,08% 
PO 1663,91 665,56 249,66 25,01% 
PT 1816,02 726,41 275,02 25,24% 
HR 1505,19 602,08 226,74 25,11% 
VE 1565,58 626,23 235,18 25,04% 
DR 1903,00 761,20 287,85 25,21% 












Priloga 7: Plačilo dohodnine od najema po razredih in vrsti 









EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE  14,40% 17,50% 29,00% 
  
Dohodnina od najema EUR 
         366,44 €     328,57 €     339,93 €     382,08 €    
Dohodnina najem v EUR / normirani stroški 
         367,66 €     328,54 €     339,93 €     382,22 €    
Dohodnina najem v EUR / dejanski stroški 
         302,79 €     304,29 €     313,68 €     348,50 €    










EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE 
  14,70% 18,10% 28,40% 41,00% 
Dohodnina od najema EUR 
         519,50 €     470,48 €     488,14 €     541,65 €     607,11 €  
Dohodnina najem v EUR / normirani stroški 
         521,67 €     468,67 €     486,41 €     540,14 €     605,87 €  
Dohodnina najem v EUR / dejanski stroški 
         485,54 €     478,24 €     494,75 €     544,76 €     605,94 €  










EFEKTIVNA STOPNJA DOHODNINE 
  14,4% 17,7% 28,3% 41,2% 
Dohodnina od najema EUR 
         516,00 €     467,49 €     485,03 €     538,18 €     603,20 €  
Dohodnina najem v EUR / normirani stroški 
         517,74 €     464,95 €     482,55 €     535,88 €     601,12 €  
Dohodnina najem v EUR / dejanski stroški 
         491,56 €     483,42 €     500,13 €     550,76 €     612,70 €  
 
 
 
 
 
